BESIKTNINGSBOLAGET

Overlatelsebesiktning

Vaxjo Torsas 4:5 & 4:9
Somravagen 1, 355 71 Ingelstad

Denna besiktning ar utférd pa uppdrag av séljaren. Observera att Du som kdpare har en
egen langtgaende undersokningsplikt! For att uppfylla en del av Din undersdkningsplikt och
for att juridiskt dverta detta besiktningsutlatande kréavs att Du kontaktar Besiktningsbolaget for
utférande av en kdpargenomgang. | annat fall har besiktningsmannen inget juridiskt ansvar
gentemot Dig. Vid en képargenomgang géller samma villkor och ansvar som vid en separat
kdparbesiktning. Observera att en képargenomgang endast &r méjlig att utfdéra inom 6
manader efter genomférd besiktning.
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Utlatande over 6verlatelsebesiktning 83

-Overlatelsebesiktning for siljare enligt SBR-modellen

Objekt

Fastighetsbeteckning Vaxjo Torsas 4:5 & 4.9
Adress Somravéagen 1

Postnummer och ort 355 71 Ingelstad
Fastighetségare Inger & Thommy Hakansson
Fastighetsméaklare Demir Dzemailovski - Asira AB
Uppdragsgivare

Uppdragsgivare Se fastighetségare
Uppdragsnummer 17513

Besiktningsman

Besiktningsforrattare Gustaf Bjérkman,
medlem i Svenska Byggingenjérers Riksforbund (SBR) och registrerad i SBR:s
férteckning 6ver besiktningsman med dartill hérande férpliktelser

Telefon: 073-322 06 25
E-post: gustaf@besikiningsbolaget.se

Besiktningsmannen ar medlem i Svenska Byggingenjérers
Riksférbund (SBR) och ar registrerad i SBR:s férteckning 6ver
besiktningsmén med dartill hérande forpliktelser.

Besiktningsuppdrag

Omfattning | Besiktningen omfattar huvudbyggnaden samt tillhérande annex
Besiktningsdag | 2022-01-25 k. 08:30

Vaderlek ' Sol +3°C

Néarvarande | Thommy Hakansson

2022-01-25 dverlamnades en uppdragsbekréftelse till bestallaren. Innan besikiningen pabérjades
gjordes en genomgang av uppdragsbekraftelsen. Besiktningsmannen ansvarar inte for fel och ar
inte skyldig att betala fér krav som reklamerats respektive framstéllts senare an tva ar efter att
uppdraget avslutats.
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Tillhandahallna handlingar samt information fran séljare 83

Tillhandahallna handlingar

Saéljarinformation

Under denna rubrik &r samtliga uppgifter ldmnade av fastighetsdgare eller dess ombud. Uppagifterna &r inte
kontrollerade av besiktningsmannen.

Fastigheten har varit inom familjen sedan 1961.
Huvudbyggnaden &r tillbyggd med matsal och kdksingdng. Sannolikt utférdes detta pa 1940-talet.

Takomlaggning pa pensionatet utférdes runt 1990-talet. Nytt underlagstak av boardskivor
monterades.

Pensionatets tilloyggda delar har &ldre plattak. Fastighetsagaren vill upplysa om att dessa tak kan
medféra lackagerisk da platen endast ar enkelfalsad. Takytorna har darfér skottats vid behov.

Vid enstaka tillfalle har lackage forekommit via taket till glasveranda (S). Plattak pa ovanliggande
balkong lagades darfér lokalt.

Utvandig malning av fasaden utférdes kring 2015.

| rum 23 & 24 renoverades duschar fér ca 10-15 &r sedan. Ovriga vatutrymmen &r runt 20 &r eller
aldre. | annexet finns ett duschrum som &ar avstangt da fuktskador uppstéatt pga. bristfalligt tatskikt
(duschgolv).

Pensionatets kok gjordes om pa 1980-talet da verksamheten flyttades upp fran kallaren.

Rum 5 (annex) har tidigare haft en vattenskada i tak pga. lackande rér. Atgardat genom
férsakringsbolag.

| pensionatets matsal (N) férekommer svackor/sattningar i innertaket. Dessa ska ha varit
oféréandrade under en langre period.

Ovriga upplysningar (uppgifter erhallna av siljare/ombud)

Radonmatning Nej
Energideklaration Ja, se separat dokumentation

Kontroll av eldstad/skorsten | Eldstad har inte anvants och boér kontrolleras av sotare innan
brukande

Kontroll eget vatten/aviopp
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Okulér besiktning 83

Sarskilda forutsattningar vid besiktningen

Byggnaden var vid besiktningstillféllet méblerad. Besiktning har skett av de delar som varit normalt
atkomliga utan omflyttning av belamrade ytor eller mébler. Bakomliggande ytor ingar i kdparens
undersokningsplikt. For ytor, utrymmen och byggnadsdelar som noterats helt eller delvis ej
besiktningsbara eller belamrade har besiktningsmannen inget ansvar.

Notering "----” innebdr att utrymmet/ytan bedéms vara i normalt skick med h&nsyn taget till
byggnadens alder och byggnadssatt.

Vid en 6verlatelsebesiktning ingéar i regel ej fuktmétningar och ingrepp i konstruktioner. | de fall som
en fuktmatning bestalls som ett tilldggsuppdrag kommer resultatet att redovisas i ett separat
utldtande som bifogas till besiktningsutlatandet.

-Kontroll av takytor har begransats till delar som har varit atkomliga och synliga via takluckor och
balkonger. Av sékerhetsskal s betraddes ej taken vid besiktningstillfallet.

-Tatskikt bakom kakel/klinker i byggnadens vatrum kan ej besiktigas.

Muntliga uppgifter

Avsikten har varit att i detta utldtande redovisa samtliga férhallanden, som framkommit vid besiktningen och da
aven samtliga muntliga uppgifter av ndgon betydelse som ldmnats av besiktningsmannen vid besiktningen.

Skulle ndgon muntlig uppgift av betydelse ha utelamnats eller blivit felaktigt atergiven, enligt bestallarens
uppfattning, har bestallaren att snarast och helst inom sju dagar meddela besikiningsmannen vad som enligt
bestallarens uppfattning skall &ndras i utlatandet.

Om sadant meddelande inte lamnats inom ovan angiven tid kan inte besiktningsmannen géras ansvarig for
eventuella brister i utldtandet, som pa sa satt kunnat rattas.

Byggnadsinformation

Byggar 1905 (huvudbyggnad), 1958 (annex)

Byggnadstyp Pensionat, 2-plan med kéllare
Annex, 1 1/2-plan, delvis med kéllare

Husleverantor

Takbeléggning Pannformad plat / falsad plat
Betongpannor (annex)
Fasad Trapanel
Stomme Tra
Fonster 2-glas
1+1 glas
Grund Kéllare / torpargrund

Varme, ventilation, vatten & aviopp

Ventilation Sjalvdrag / mekanisk franluft
Véarmesystem Bergvarmepump, oljepanna (annex)
Kompletterande eldstad Flera kakelugnar

Vatten Kommunalt

Avlopp Kommunalt
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Noteringar

Notering ”----" innebér att utrymmet eller ytan beddéms vara i normalt skick med hansyn taget till byggnadens
alder och byggnadssétt.

Utvandigt

Sockel/mark Fasad och grundmur déljs delvis av angransande buskar/trad. Vaxtlighet
medfér en 6kad fuktbelastning och bér darfér undvikas néra husgrunden.

Torpargrund (N) Torpargrund &r en riskkonstruktion. Se Riskanalys 1.

-Utrymmet &r belamrat och besiktigades med begréansad
sikt/framkomlighet.

-Rétskadad syll fdrekommer i anslutning till sidoentré (O). Se fortsatt
teknisk utredning.

-Organiskt material bor rensas bort frdn grundens markyta.
-Spar av trdmask férekommer, vanligt i fuktbelastade miljéer.

Fasad Lokalt férekommer fargsprickor och fuktspér i fasadpanel.

Fonster/Dérrar Generellt underhéll-/renoveringsbehov noterades. Aldre fonster &r i regel
vérda att bevara/underhalla.

Bristfélliga fénster/troskelbleck fdrekommer lokalt, enstaka bleck saknas
helt.

Yttertak Av sékerhetsskal dr taket endast besiktigat fran taklucka och balkonger.

-Vid takets laglutande delar (&ven balkonger och bursprak) forekommer
aldre falsad plat som har férbrukat sin tekniska livslangd, lokala
rostangrepp férekommer.

-Vid &vrig takyta noterades lokala otatheter vid platskarvar, nockplat och
rérgenomféringar i taket.

For ovanstédende, se Riskanalys 3.

-Fogslapp férekommer vid skorstenen.

Takavvattning Vatten fran stuprér leds inte bort fran husgrunden.

-Hangrannor &r skrépfyllda och avvikande lutning fdrekommer lokalt.

Balkonger 2st Underhall/renoveringsbehov féreligger racken/trallgolv.

-Aldre plattak under trallgolv kan ej besiktigas. Se Riskanalys 3.

Ovrigt Trakonstruktion vid kallartrappans skarmtak ar rétskadat. Skador pa
angransande fasad/fonster kan ej uteslutas.

Invandigt

Allmant Nagot bristande ventilation fdrekommer, tilluftsventiler saknas i sov-
/allrum.
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Invandigt (forts.)

Kéllare

Allmant Aldre kéllare &r en riskkonstruktion. | flera rum férekommer
trékonstruktioner mot golv/véaggar.
Se Riskanalys 2.

Varumottag

Pannrum Aldre gjutjarnsavlopp i utrymmet &r en risk fér rostangrepp och

lackageskador.

Personalrum

Dusch i personalrummet har férbrukat sin livslangd, tatskikt pa vagg
ar skadat. Utrymmet bér renoveras.

Renseri

Valv

Aldre kok Utrymmet var belamrat, kontroll har utférts med begrénsad sikt och
framkomlighet.

Laskforrad

Vinkallare Fuktspar och mikrobiell pavéxt fdrekommer pa skivbekladnad mot
kallarvaggen.

Rakallare Utrymmet var belamrat, kontroll har utférts med begransad sikt och
framkomlighet.

Matkallare

Korridor

Utvandigt soprum

Entréplan

Glasveranda

Aldre fuktspar fdrekommer i innertak. Se séljares upplysningar.

Kondensspar och fargslapp férekommer pa insidan av fonster.

Kapprum

Woec 3st

Hall

Konferensrum
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Entréplan (forts.)

Salong

Bufférum

Matsal Sattningar/svackor forekommer i innertaket. Se rekommendation om
fortsatt teknisk utredning.

Korridor

Forrad 2st

Kok

Disk

Ovre plan

Trapphus

Rum 17

Duschrum 17

Vatrummet har aldre yt-/tatskikt som har férbrukat sin tekniska livslangd.
Utrymmet bor renoveras for minskad lackagerisk.

Forhojd fuktpaverkan noterades vid insidan av takfénster. Se
rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Allrum

Wec/dusch Yt-/tatskikt i utrymmet har uppnétt férvéantad teknisk livslangd (ca 20 ar).
Se Riskanalys 4.
Dusch och golvbrunn var belamrade (pga. férvaring) och kunde €j
kontrolleras.

Passage -O

Rum 24

Duschrum 24

Roérgenomfoéringar noterades i golv vilket &r ett avsteg fran géllande
branschregler.

Rum 23

Duschrum 23

Roérgenomfoéringar noterades i golv vilket &r ett avsteg fran géllande
branschregler.

Rum 22

Wc 22

Bristande infastning av wc-stol i golv.

Duschrum 22

Yi-/tatskikt i utrymmet har uppnatt férvantad teknisk livslangd (ca 20 ar).
Se Riskanalys 4.

Hela golvet lutar inte mot golvbrunnen.
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Ovre plan (forts.)

Rum 20
Duschrum 20 Yt-/tatskikt i utrymmet har uppnatt férvantad teknisk livslangd (ca 20 ar).
Se Riskanalys 4.
-Bakfall férekommer utanfér duschzon.
-Skadad klinkerplatta i duschzon férekommer.
Rum 19
Duschrum 19 Yt-/tatskikt i utrymmet har uppnétt férvéntad teknisk livslangd (ca 20 &r).
Se Riskanalys 4.
Bristande golvfall / svackor férekommer i utrymmet.
-Rorelsesprickor férekommer i fogar p& golv/vaggar.
Rum 18
Duschrum 18 Yt-/tatskikt i utrymmet har uppnatt férvantad teknisk livslangd (ca 20 ar).
Se Riskanalys 4.
Klinkerramen kring golvbrunnen sviktar, saknar underliggande stéd.
Bristande inféstning av wc-stol férekommer.
Hela golvet lutar inte mot golvbrunnen.
Vind
Allmant Utrymmet var belamrat pga. mycket [6sére. Besiktning utférdes med

begréansad sikt och framkomlighet.

-Flera uttorkade lackagespar férekommer pa takets insida. Inga avvikande
fuktindikationer noterades vid besiktningen.

-Underlagstaket (masonit) &r otétt kring genomféringar i yttertaket.

-Pa laglutande takdelar finns ingen atkomlig vind. Se Riskanalys 5
gallande parallelltak.
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(forts.)

Annex - Utvandigt

Sockel/Mark Angransande véxtlighet medfér en 6kad fuktbelastning av husgrund och
fasader.

Sprickor noterades i sockeln. Denna typ av sprickor ar vanligt
férekommande och saknar byggteknisk betydelse.

Torpargrund Torpargrund &ar en riskkonstruktion. Se Riskanalys 1.

-Marken under murade plintar (stdd for bjalklaget) riskerar att erodera /
rasa. Se rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Traskyddsbehandlat virke fdrekommer i bjalklaget. Sddant virke kan
medféra en dkad risk fér odnskad luktspridning till bostaden.

Byggrester och organiskt material bér rensas bort frdn markytan.

Fuktskada férekommer i bjalklag under duschrum. Se fortsatt teknisk

utredning.
Kallare Se Riskanalys 2 gallande &ldre kéllare.
Fasad Brador pa sédergaveln ar spruckna och har spar av fuktpaverkan.
Fonster/Dorrar Mindre sprickor férekommer i farg/kitt. Framtida underhallsbehov.
Taktackning Taket &r av sékerhetskal endast besiktigat fran taklucka..

Yttertaket har uppnatt forvantad teknisk livslangd (ca 35-45 ar).
Trasiga tak/nockpannor férekommer.
Skorstenen har frostskador.

Se Riskanalys 3.

-Vatten fran stuprér leds inte bort fran byggnaden.

Annex - Invandigt

Allmant Flera av rummen har uttorkade fuktmarken pa tapetvégg under tvattstall.
-Bostadens allmanventilation ar nagot bristande. Tilluftsventiler saknas i
sov/allrum.

Ovre plan

Allrum

We Bristande infastning av wc-stol.

Rum 7

Rum 8
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Ovre plan (forts.)

Rum 9
Rum 10
Entréplan

Hall ——-

Rum 1

Rum 2

Rum 4

Rum 5

Rum 6 ——

Duschrum 1 Yt-/tétskikt i utrymmet har uppnétt férvéantad teknisk livslangd (ca 20 ar). Se
Riskanalys 4.

Bristande golvlutning férekommer.
Fuktuppsug noterades pa dorrfoder.

Duschrum 2 Yt-/tétskikt i utrymmet har uppnétt férvéantad teknisk livslangd (ca 20 ar). Se

Riskanalys 4.

Bristande golvlutning férekommer.

Golvet har sprickor och bomljud. Det gar ej kontrollera hur underliggande
tatskikt paverkats av detta.

Duschrum 3 Aldre vatrum som har férbrukat sin livslangd och bér renoveras. Fuktskada har
uppstatt i golvbjalklag kring golvbrunnen pga. bristfalligt tatskikt. Se fortsatt
teknisk utredning.

Vind Annex
Allmant Besiktning utférdes fran inspektionslucka med begransad sikt.

P4 takets insida férekommer flera uttorkade fukt-/lackagespar. Inga avvikande
fuktindikationer noterades vid besiktningen. Mot bakgrund av takets alder kan
framtida uppfuktning ej uteslutas.
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Riskanalyser &I?)

1. Torpargrunder utsétts i regel fér fukibelastning bade frdn mark och utomhusluft (framst
sommarperioden). Utférandet medfér en dkad risk for att fuktrelaterade skador (t ex mikrobiella
angrepp eller réta) forekommer eller uppstar vid ingadende tradetaljer sa som bjalklag och syllar.
Idag ar det vanligt att installera krypgrundsavfuktare fér att begransa fuktbelastningen av dessa
utrymmen.

2. Vid aldre kallare far man rakna med att dranering och utvandig fuktisolering kan saknas eller ha
bristande funktion. Detta medfér en dkad risk fér att fuktskador t.ex. mikrobiella angrepp
forekommer eller uppstar invandigt i kallaren. Framst foreligger risk i huvudbyggnadens kéllare dar
flera golv/véggar har blivit pAbyggda med organsikt material (t ex uppreglade golv, inkladda vaggar,
etc.)

3. Huvudbyggnadens laglutande plattak samt annexets taktéckning &r aldre. Dessa taktackningar
har férbrukat sin tekniska livslangd beddéms darfér kunna ha nedsatt funktion, t ex gallande
fuktmotstédnd. Mot bakgrund av alder och noterade brister finns en 6kad risk fér att fukt trdnger in
och orsakar lackage-/féljdskador.

-I huvudbyggnadens 6vriga plattak finns lokala otatheter (t ex platskarvar, nock, rérgenomféringar)
som kan medfdra risk for att fukt trdnger in till underliggande konstruktion med fuktskador som féljd.

4. | vatrum som uppnatt sin tekniska livslangd (runt 20 ar) finns risk att yt-/tatskikt kan ha nedsatt
funktion géllande fuktmotstand varpa risken for Iackageskador dkar. Generellt rekommenderas att
planera fér kommande renoveringar.

5. Parallelltak &r en riskkonstruktion, om ventilationen mellan innertaket och yttertaket &r felaktig
och/eller bristféllig finns risk for att den varma luften som stiger upp ifran inomhusmiljén inte kan
ventileras bort, luften kondenserar da och kan ge upphov till fuktskador, t.ex. mikrobiella angrepp.
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Fortsatt teknisk utredning 83

Huvudbyggnad:
| torpargrund (under matsal, huvudbyggnad) noterades rotskada pa syll at oster. Vidare kontroll av
skadeomfattning och 1&mplig atgérd rekommenderas.

Sattningar i innertak (matsal, huvudbyggnad) bér utredas fér att klarldgga orsak, omfattning och
atgardsbehov.

Forhojd fuktpaverkan vid takfénster (rum 17, huvudbyggnad) bér utredas vidare for att klarlagga
orsak, omfattning och atgérdsbehov.

Annex:
-Marken under plintar i annexets torpargrund riskerar att rasa / erodera. Kontakt med fackman
rekommenderas for att bedéma l1amplig atgard/forstarkning.

-Fuktskada férekommer i golv (duschrum 3, annex). Skador bér kontrolleras/atgéardas i samband
med renovering av utrymmet.

Kbépare kan begdra fortsatt teknisk utredning fér att klarldgga om risk fér vdsentligt fel som
besiktningsmannen antecknat i riskanalysen och under okuldra noteringar finns eller inte. Fortsatt teknisk
utredning ingar inte i 6verldtelsebesiktningen. Fortsatt teknisk utredning forutsétter fastighetsédgarens
uttryckliga medgivande.

Vaxj6 2022-01-27
Besiktningsbolaget

Gustaf Bjorkman,
medlem i Svenska Byggingenjérers Riksférbund (SBR) och registrerad
i SBR:s férteckning éver besiktningsmén med dértill hérande

forpliktelser
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VILLKOR FOR OVERLATELSEBESIKTNING

-Overlatelsebesiktning fér SALJARE enligt SBR-modellen Version 2021.2

BEGREPPSBESTAMNINGAR

Med uppdragsgivare avses saljaren av fastigheten eller den som pa séljarens uppdrag bestaller
oOverlatelsebesiktningsuppdraget av besiktnings- mannen och som undertecknat uppdragsbekraftelsen.

Med besiktningsman avses i tilldmpliga delar dven det besiktningsféretag som mottagit uppdraget att utféra
Overlatelsebesiktningen.

Med fastighet avses den del av registerfastigheten som omfattas av besiktningen.

Med fel i fastighet avses en avvikelse fran det skick som en ténkt képare med fog kan forutséatta att fastigheten skall
ha vid tidpunkten for kdpet om kdpet genomférdes vid tidpunkten fér dverlatelsebesiktningen.

Andamalet

Andamalet med en éverlatelsebesiktning for saljare &r att i samband med en fastighetséverlatelse samla och redovisa
information om fastighetens fysiska skick.

Insamlingen sker genom en byggnadsteknisk undersékning som utférs av en sarskilt anlitad sakkunnig
besiktningsman. Resultatet redovisas i ett protokoll bendmnt besiktningsutldtande som &r avsett att anvandas vid
fastighetsférsaljningen som en byggnadsteknisk beskrivning av fastighetens skick.

Besiktningsutldtandet kan aven ha betydelse vid férhandling om de villkor som ska gélla for fastighetskdpet och det
kan ocksa utgdra underlag till en doldafelférsakring.

GENOMFORANDET
Uppdragsbekriéftelse

Efter mottagandet av uppdraget dversénder eller dverldmnar besiktningsmannen en uppdragsbekraftelse till
uppdragsgivaren jamte dessa villkor. Av uppdragsbekréaftelsen och dessa villkor framgar éverlatelsebesiktningens
omfattning.

Besiktningsmannen gar igenom uppdragsbekraftelsen och villkoren fér uppdraget med uppdragsgivaren innan
overlatelsebesiktningen pabdrjas.

Overlatelsebesiktningens huvudsakliga innehall

Overlatelsebesiktning enligt SBR-modellen bestar sammanfattningsvis av fyra delar;
1) tillhandahélina handlingar samt information fran saljaren,

2) okulér besiktning,

3) riskanalys om sadan &r pakallad samt

4) eventuell rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Resultatet av dverlatelsebesiktningen sammanstélls i ett besiktningsutlatande.

1) Handlingar och upplysningar

Infor dverlatelsebesiktningen eller i samband med dverlatelsebesikiningens pabdrjande tar besiktnings- mannen del
av de handlingar och 6vriga upplysningar som éverlamnats. De handlingar och upplysningar som besiktningsmannen
lagger till grund for dverlatelsebesiktningen antecknas i besiktningsutlatandet.

2) Besiktning

Overlatelsebesiktningen genomférs i form av en omsorgsfull okuldr besiktning av fastigheten, dvs. vad som kan
upptéackas med blotta 6gat. Besikiningen sker saledes utan nagra hjalpmedel.

Overlatelsebesiktningen géller férhallandena vid besiktningstillfallet.

Vid den okuldra besiktningen undersdker besiktningsmannen synliga ytor i samtliga tillgéngliga utrymmen samt
fasader, tak och mark i den man marken &r av byggnadsteknisk betydelse. Med tillgangliga utrymmen menas alla
sadana utrymmen som kan undersdkas via dppningar, dorrar, inspektionsluckor och liknande samt alla utrymmen
som i 6vrigt &r krypbara.

Om inte annat avtalats omfattar éverlatelsebesikiningen en byggnadsteknisk okulér besikining av fastighetens
huvudbyggnad, samt vidbyggd del av hus sdsom garage, carport eller férrdd samt den markyta i anslutning till
byggnad som har teknisk betydelse fér de besiktade byggnaderna. Overlatelsebesiktningen omfattar saledes inte
hela registerfastigheten. For det fall parterna kommer éverens om att besiktningen skall ha annan omfattning &n vad
som nu sagts, skall detta skrivas in i uppdragsbekraftelsen.

Besiktningen omfattar inte

Overlételsebesiktningen omfattar inte installationer sdsom el, varme, vatten, sanitet, maskinell utrustning, mekanisk
ventilation, rokgangar eller eldstader.

Besiktningen omfattar inte energideklaration, miljdinventering, undersékningar som kréaver ingrepp i byggnaden,
provtryckning, radonmétning, fuktmatning eller annan métning.

| 6verlatelsebesiktningen ingar inte att lAmna atgardsforslag eller kostnadskalkyler.

Overlatelsebesiktningens omfattning kan utkas eller inskrénkas efter sarskild dverenskommelse mellan
uppdragsgivaren och besiktningsmannen. Sadan éverenskommelse ska i férekommande fall framga av
uppdragsbekraftelsen eller enligt sarskilt avtal om tillaggsuppdrag. Om besiktningsmannen av nagon anledning inte
har gjort en okulér besiktning av ett utrymme eller en yta som omfattas av 6verlatelsebesiktningen skall detta
antecknas i besiktningsutlatandet.
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Riskanalys

Om besiktningsmannen beddmer att det finns pataglig risk for att fastigheten har andra vasentliga fel &n de som
framkommit vid den okulara besiktningen redovisar besiktningsmannen férhallandet i en riskanalys i
besiktningsutlatandet.

Till grund fér en sédan riskanalys lagger besiktningsmannen bland annat fastighetens konstruktion, alder och skick,
iakttagelser som gjorts vid den okuléra besiktningen, den information som lamnats genom handlingar och
upplysningar samt beskaffenheten hos jamférbara fastigheter och omstandigheterna vid éverlatelsebesiktningen. |
riskanalysen ges dven en motivering till beddmningen.

Fortsatt teknisk utredning

Besiktningsmannen kan foresla fortsatt teknisk utredning avseende ett férhallande som inte kunnat klarlaggas vid den
okulara besiktningen. Sadan utredning kan aven féreslas for misstankta fel i en del av fastigheten som i och fér sig
inte ingar i Overlatelsebesiktningen.

Om besiktningsmannen gjort en anteckning om en pataglig risk for vasentligt fel i form av en riskanalys, sa foreslar
inte besiktningsmannen nagon fortsatt teknisk utredning i den delen.
Uppdragsgivaren kan sjélv se till att den patalade risken utreds.

Fortsatt teknisk utredning ingér inte i éverlatelsebesikiningen. Uppdragsgivaren och besiktningsmannen kan dock
komma &verens om att besiktningsmannen &ven skall utféra den fortsatta tekniska utredningen, férutsatt att detta
medges av fastighetens &gare. Se vidare om sadant tilldggsuppdrag under rubrik nedan.

Besiktningsutlatande

Besiktningsmannen uppréttar ett besiktningsutlatande éver éverlatelsebesiktningen. | besiktningsutlatandet redovisas
de fel som upptéckts vid den okuléra besiktningen.

Besiktningsutlatandets innehall &r en f6ljd av att dverlatelsebesiktningen utférts med sddan omsorg som ar pakallad
med hénsyn till fastighetens skick, den normala beskaffenheten hos jdmférliga fastigheter och omstéandigheterna vid
Overlatelsebesiktningen. Vid 6verlatelsebesikiningen har séledes bland annat byggnadernas &lder och konstruktion
betydelse. En aldre byggnad har normalt fler fel &n en nyare byggnad och en aldre byggnad uppfyller inte alltid
moderna krav.

| besiktningsutlatandet redovisas endast de fel som har nagon betydelse fér bedémningen av fastighetens skick.
Mindre fel (skavanker) antecknas normalt inte.

Besiktningsutldtandet kan aven innehalla riskanalys och rekommendation om fortsatt teknisk utredning.

Tillaggsuppdrag

Uppdragsgivare kan genom sérskild 6verenskommelse med besiktningsmannen tréffa avtal om tilldggsuppdrag i
anslutning till dverlatelsebesiktningen. Tillaggsuppdrag forutséatter ett godkannande av fastighetens agare. Syftet med
ett tilldggsuppdrag kan vara att utvidga undersékningen till att omfatta delar som inte ingar i dverlatelsebesiktningen
eller att undersdka omsténdighet som inte kunnat klarladggas vid 6verlatelsebesiktningen. Ett tilldggsuppdrag ar inte
en del av 6verlatelsebesiktningen, men kan utféras i samband med denna.

Omfattningen av 6verenskomna tillaggsuppdrag ska anges i uppdragsbekréftelsen till dverlatelsebesiktningen eller i
en separat uppdragsbekréftelse och resultatet av ett saddant tillaggsuppdrag ska redovisas i ett sarskilt utlatande.

Om uppdragsgivaren bestaller tillaggsuppdrag som utférts i anslutning till dverlatelsebesiktningen galler villkoren for
Overlatelsebesiktningen aven for tilldggsuppdraget.

BESIKTNINGSMANNENS ANSVAR

Besiktningsmannen ar endast ansvarig fér uppdraget gentemot sin uppdragsgivare. Annan an uppdragsgivare éager
séledes inte réatt till skadestand fran besiktningsmannen.

Besiktningsmannen é&r inte skyldig att kontrollera riktigheten av de handlingar och upplysningar om fastigheten som
han mottar i samband med 6verlatelsebesiktningen.

Besiktningsmannen ar skyldig att ersatta den skada som besiktningsmannen orsakar uppdragsgivaren genom
vardsloshet eller férsummelse vid utférandet av dverlatelsebesikiningen. Besiktningsmannens ansvar ar dock
begréansat enligt nedanstaende villkor. Besiktningsmannens skadestandsskyldighet ar begrénsad till det lagsta av
féljande belopp.

Skillnaden mellan fastighetens véarde vid dverlatelsetillfallet med respektive utan fel i besiktningsutlatandet.

Den ersattning som uppdragsgivaren i férekommande fall utgett och varit skyldig att utge till annan till féljd av fel i
besiktningsutlatandet 15 prisbasbelopp enligt lagen allméan férsakring vid den tidpunkt d& avtal om
Overlatelsebesiktning traffades.

Skada vars vérde understiger ett belopp motsvarande 0,5 prisbasbelopp ar besiktningsmannen inte skyldig att erséatta.

Om besiktningsmannen utfor tillaggsuppdrag i anslutning till dverlatelsebesiktningen skall begransningen i
besiktningsmannens skadestandsskyldighet omfatta &ven skada pa grund av fel i tillaggsuppdraget.

Skada som beror pa att det i besiktningsutlatandet saknas nagon uppgift eller pdpekande som besiktningsmannen
lAmnat muntligen ersatts endast om uppdragsgivaren omgaende efter erhallandet av besiktningsutlatandet begart
komplettering av besiktningsutlatandet.

Besiktningsmannen &r skyldig att inneha en giltig konsultansvarsférsékring med sérskilda villkor om
Overlatelsebesiktning.

Besiktningsmannen skall arkivera en kopia av besiktningsutlatandet under minst tva ar fran det att uppdraget slutforts.

Reklamation och preskription

Fel i besiktningsmannens uppdrag eller krav pa grund av sadant fel skall reklameras respektive framstallas inom
skalig tid fran det att felet mérkts eller borde ha markts
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respektive fran det att skada upptackts.

Besiktningsmannen ansvarar dock inte i nagot fall for fel och ar inte skyldig att betala fér krav som
reklamerats respektive framstallts senare an tva ar efter att uppdraget avslutats. Uppdraget ar avslutat i och
med att besiktningsmannen éversént besiktningsutlatandet till den ursprungliga uppdragsgivaren (séljaren).

UPPDRAGSGIVARENS ANSVAR

Uppdragsgivaren skall tillhandahalla de handlingar rérande fastigheten som besiktningsmannen behdver och aven i
Ovrigt 1amna for dverlatelsebesiktningen nddvandiga upplysningar om fastigheten.

Uppdragsgivaren ska se till att samtliga utrymmen och ytor ar tillgéngliga fér besiktning. Det innebér att de skall vara
lattatkomliga och fria frin skrymmande bohag.

Uppdragsgivaren ska svara for att godkand stege skall finnas tillgénglig.

Uppdragsgivaren ska noggrant lasa besiktningsutlatandet efter mottagandet och utan dréjsmal darefter meddela
besiktningsmannen om besiktnings- utlatandet innehaller nagon felaktighet eller saknar nagot.

Fér genomférandet av uppdraget forutséatts att sdkra uppstigningsanordningar till vindsutrymmen och yttertak finns pa
byggnaden. Besiktningsmannen &r inte skyldig att genomféra besiktningsatgard som innebar att han utsétter sig for
fara. Besiktnings- mannen avgor i varje enskilt fall vad som &r en séker uppstigningsanordning eller fara vid
utférandet av uppdraget.

Besiktningsutlatandets juridiska betydelse
De fel som redovisas i besiktningsutlatandet kan f& betydelse mellan séljaren och képaren av fastigheten.

Genom en Overlatelsebesikining for saljare och éverlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen klargors
ansvarsférdelningen mellan séljare och kdpare for de fel som redovisas i besiktningsutlatandet. De redovisade felen
kan till exempel inte anses utgdra dolda fel i fastigheten. De fel som antecknats, liksom de risker som antecknats i
riskanalysen och som senare infrias, kan en kdpare normalt inte géra géllande sdsom dolda fel mot séljaren efter
fastighetskdpet.

Om inte annat avtalats i samband med 6verlatelsen av fastigheten ersatter besiktningsutlatandet inte képarens
undersokningsplikt enligt jordabalken. Syftet med en dverlatelsebesiktning for saljare ar séledes inte att utgéra en del
av fullgérandet av képarens undersékningsplikt.

Overlamnandet av besiktningsutlatandet till kdparen innebdr inte heller att séljaren utfaster eller garanterar att
fastigheten har de egenskaper eller det skick som framgar av besiktningsutlatandet. For att en utfastelse eller garanti
skall féreligga krévs att séljaren ger sérskilt uttryck fér det. T ex genom att det anges i kopekontraktet.

Besiktningsutlatandet redovisar férhallandena vid tidpunkten fér 6verlatelsebesiktningen. Uppdragsgivaren maste
vara observant pa att férhallandena kan andras eller férsdmras under den tid som férflyter mellan besiktning och
fastighetskop.

Aganderitt och nyttjanderatt till besiktningsutlatandet

Besiktningsmannen har upphovsratten till besiktningsutiatandet. Uppdragsgivaren far endast anvanda
besiktningsutlatandet i enlighet med det avtalade &ndamalet.

Uppdragsgivaren ager inte 6verlata besiktningsutlatandet eller nyttjanderatt till besiktningsutlatandet utan
besiktningsmannens uttryckliga medgivande.

Om overlatelse av utldtandet skall ske har besiktningsmannen ratt att vid sammantraffande eller pa annat lampligt
satt mot ersattning redovisa besiktningsutlatandet for forvarvaren.

Sker 6verlatelse utan medgivande fran besiktningsmannen kan innehallet i besiktningsutlatandet inte goéras gallande
mot besiktningsmannen. Samma sak galler om uppdragsgivaren utan medgivande anvénder besiktningsutldtandet for
annat an det avtalade &ndamalet.

I inget fall har férvarvare av besiktningsutlatandet battre ratt &n uppdragsgivaren.

Betalning och hévning

Uppdragsgivaren skall erldgga betalning fér éverlatelsebesiktningen i enlighet med villkoren i uppdragsbekraftelsen.
Har ej annat angetts i uppdragsbekréftelsen skall betalning erldggas inom 10 dagar fran fakturadatum.

Om betalning inte erlaggs i ratt tid och detta inte beror pa besiktningsmannen eller nagot férhallande pa dennes sida,
far besiktningsmannen valja mellan att krdva att uppdragsgivaren betalar eller, om uppdragsgivarens dréjsméal med
betalningen utgér ett vasentligt avtalsbrott, h&dva uppdragsavtalet.

Har besiktningsmannen férelagt uppdragsgivaren en bestamd tilldggstid fér betalningen om minst 10 dagar, far
uppdragsavtalet &ven hdvas om uppdragsgivaren inte betalar inom tillaggstiden. Medan tillaggstiden I6per far
besiktningsmannen hava uppdragsavtalet endast om uppdragsgivaren meddelar att denne inte kommer att betala
inom denna tid.
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BILAGA - TILLAGGSUPPDRAG

Besiktning och fuktkontroll i byggnad och riskkonstruktion

Som ett tillaggsuppdrag till dverlatelsebesiktningen har fukt- och riskkonstruktionskontroll utférts. Detta innebér
att fuktmatningar utfors stickprovsmassigt i byggnadens riskkonstruktioner. Om besiktningsmannen bedémer
att behov finns tas provhal upp i golv/vaggar, dessa aterlagas endast provisoriskt vid besiktningstillféllet.
Uppdragsgivaren ansvarar for att fastighetsdgaren har godkant detta. Fuktindikeringar utférs stickprovsmaéssigt
i byggnaden, t ex i kdk- och vatutrymmen.

Man boér kanna till att uppmatta fuktvarden kan variera pa olika stéllen i byggnaden, samt vid olika arstider.
Darfor bér utférd kontroll endast betraktas som stickprov. Besiktningen och fuktkontrollen &r e;j tillrdcklig som
underlag for utarbetande av forslag till atgarder och kostnadsbedémningar. | dessa fall kan fortsatt utredning
utféras.

Information

Fuktighet i material (t ex byggnadsvirke) méts vanligen i fuktkvot (FK). Néar fuktkvoten dverstiger
17% finns det risk fér fuktpaverkan och mikrobiella angrepp.

Ibland méater &ven besiktningsmannen luftfuktigheten i olika konstruktioner, detta méts i relativ
fuktighet (RF). Vid 70-75 % RF finns det risk for fuktpaverkan och mikrobiella angrepp. | Sverige
ligger medelvardet fér utomhusluften éver aret runt 80 % RF.

For varje méatplats noteras utvardering av resultat, N (normalt), S (skada) eller reckommendation om
fortsatt utredning.

Matplats 1 - Vind

Skadesignal Lackage/fuktspar pa takets insida.
Resultat/fuktvarden 13 % Fuktkvot uppmaéttes
Utvéardering Normalt

Matplats 2 - Torpargrunder

Skadesignal

Resultat/fuktvarden 14 % Fuktkvot uppmattes i torpargrund (huvudbyggnad).
| torpargrund under annex uppmattes 13 % FK.

Utvéardering Normalt

Métplats 3 - Kéllare

Skadesignaler/kommentar Pabyggda véggar i kéllaren har missfargningar fran
fuktpaverkan, t ex mikrobiell pavaxt. Fuktmatning utgar.
Det rekommenderas att organiskt material avlidgsnas fran
kéllarens golv/vaggar.
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(forts.)

Matplats 4 - Takfénster (rum 17)

Skadesignal Lackagespar forekommer.

Resultat/fuktvarden Forhéjda fuktvarden indikerades pa fonstersmyg.

Utvardering Fortsatt teknisk utredning bér utféras for att bedéma orsak och
omfattning.

Fuktindikeringar

Resultat Fuktindikeringar har utforts stickprovsmassigt i byggnaderna
utan avvikande vérden.

Indikeringsmatningar gar ej utféra pa kakel/klinkers i vatrum.
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